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法政大学大学院デザイン工学研究科建築学専攻修士課程
　We get rich life by capitalism economy economically.However,the workplace is only a space 
that prioritized the economic rationality, and it is too insipid as a living space.It is believed that 
the position of office buildings will change from now on due to the decrease in the working-age 
population and the change in social structure.I observe the office town from the viewpoint of 
people's life and re-capture the office town as part of the human living space.
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　私たちは、資本主義経済により、経済的な潤いを得
ている。しかし、その資本を生む場である仕事の空間
は経済合理の上での空間設計でしかなく、人間的生活
の営みという中であまりに殺伐ではないだろうか。
今後、生産年齢人口の減少や社会構造の変化によって
オフィスビルの位置付けが今までと変わっていくと考
えられる。
私は、オフィス街を人の生活の目線で観察し、人間的
な生活空間の一部としてオフィス街を捉え直す。
２．背景
■供給過多なオフィスビル
　2025 年までの 10 年間で、 東京駅周辺に供給され
るオフィスの貸室面積は約 154 万平方メートル。こ
れは東京ドーム約 30 個分の広さにあたり、2015 年
末の貸室面積の４割相当分が 10 年で増える計算にな
る。2020 年の五輪開催を視野に入れ、国は国際都市
にふさわしいビジネス拠点の整備を後押ししており、
今後もビルの供給がされ続けることが予想される。
　一方、人口減少などの理由により、東京のオフィス
需要そのものが先細りする懸念があり、需要の大幅な
増加が見込めない中で、ビルが建ち続けている。
■中小組織の居場所
　築古のビルは需要が低下し、新しい大規模ビルが建
設されることによって床の総数が増加することで、日
本の建築ストックはここ数年で大きく増加している。
中でも築古化が進んだ中小ビルは、 需要競争に勝て
ず、空室化問題が深刻化している。
　しかし、日本の企業数のうち、99.7% が、中小企業
であるように、日本ではたくさんの人が中小組織で働
いており、このような状況での中小ビルの位置付けは
非常に重要なものであると考える。
■これからの仕事場空間
人口が減る中でも、 オフィスは供給過多であるよう
に、オフィス市場は市場に大きく依存している。しか
し、生活者の日常に多く触れる場だからこそ、オフィ
ス空間はもっと人間味のある空間として設計される必
要があるのではないか。オフィス街を人の生活の目線
で観察し、人間的な生活空間の一部としてオフィス街
を捉え直す。
１．設計趣旨
( 引用）国立社会保障・人口問題研究所
貸室面積（都心 5区 , 左軸）
東京都の生産年齢人口（右軸）
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　内神田１丁目において、生活像の観察を行った。中
小ビルの大きさが、外部へ活動を溢れさせる要因とな
り、街の活力へと繋がっていた。執務空間をより大き
く確保するために、必要最低限のコアと執務空間とい
うシンプルな間取りとなっていることも要因の一つに
考えられる。
■内神田１丁目　選定理由
立地、利便性に長けた神田地区に位置する内神田一丁
目は、古くからの町割りを残しながらも、日本有数の
オフィス街として認知度をもっている。オフィス街と
しての成長を遂げたがゆえに、経済情勢の影響を大き
く受ける神田では、度々オフィスビルの空室率が問題
となっている。そんな中、内神田２丁目、３丁目のエ
リアでは、再開発準備組合が発足され、隣接する内神
田一丁目は、さらなる経済的打撃が予想される。
■敷地の調査と分析
内神田１丁目において、築 50 年程度の非常に古いビ
ルが幾つか見受けられた。古く小さいビルほど、空室
率が高く、早急な対応が求められている。そのため、
築古の比較的小さいビルを対象敷地選定の評価基準の
ひとつとする。また、内神田１丁目全体で公園は１つ
のみであり、非常に少ない。一方で駐車場がオフィス
で働く人の喫煙スペースとなっており、 オープンス
ペースとして重要な役割を果たしていると言える。
ビルが小さいため、ほとんどのビルが執務空間のみで
人間的生活空間を有していない。道が人間的生活空間
として重要な役割を担っていると考えられる。人間的
な生活を誘発させる空間手法として内神田一丁目の観
察をもとに 5 つをまとめた。
３．中小ビル集積地における生活像の観察 ５．敷地・リサーチ
４．人間的生活を誘発させる手法
内神田１丁目＿ビル基準階プラン（例）
執務空間と必要最低限のコアから構成
される神田の小規模ビル。
オフィスワーカーの生活は、外部空間
へと滲み出す。
1. 執務空間と外部をとりもつ空間 2. 活動が納まらない大きさ
3. オープンスペースの緑化 4. 道に対しての凹み 5. 通り抜け道
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業種別の入居階数と平米数の散布図
６．設計
■転用可能な敷地の分布
　築年数が高く、基準階面積が小さいオフィスビルを
転用の対象とし、下図にまとめた。
■オフィスモデルの提案
　築年数が高く、築古化が進んだビルを解体し、その
空隙に両サイドのビルの耐震補強を兼ねた空間を設計
する。中小組織の仕事空間として、適した執務空間を
保ちつつ、隙間に建築される新たな空間が街と執務空
間をとりもつ新たな空間として機能する。
　本研究を進めるにあたり、助言や資料提供など数多
くの方に協力していただけたことに心から感謝してお
ります。中でも様々なご指導を頂いた渡辺真理教授、
デザインスタジオで設計指導をして頂いた飯田善彦先
生には、ゼミやデザインスタジオを通して、多くのこ
とを学ばせて頂きました。副査の北山恒教授、赤松佳
珠子教授にも、お忙しい中貴重なお時間を割いて頂き
大変感謝しております。本当に有難うございました。
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（１）竪穴区画による２層吹き抜け−防災上の観点か
ら、２層吹き抜けの構成となり、今まで上下階の繋が
りが薄かった執務空間の環境が改善される。
（２）ビルの階高差から生まれる空間−ビルは一棟一
棟が違う高さレベルで設計されている。そのレベル差
を接続することで、空間に差が生まれてくる。
日常の中で、多くの時間を過ごしている仕事場の空間
が、 生活空間として殺伐としていることに疑問を感
じ、今回のテーマに取り組んだ。生活者の日常に多く
触れる場だからこそ、オフィス空間はもっと人間味の
ある空間として設計される目線も必要であると感じ
た。
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